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Stecajna masa iza -GRADNJA d.o.o. u stecaju
Zagreb, Rendiceva 31
OlB: 50124854537

POLJOPRIVREDNA ZEMLJISTA
Velika Gorica, Poljana Cicka

Identifikacija: k.o. Poljana Cicka

zk.ul.br. 715
zk.c.br.  303/6, 304/4

Povrsina zemljista: 6.607 m2

Nalaz i misljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U V/2025.G.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-738/2022
Zagreb, 13. srpnja 2022

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucuju¢i povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju clanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16,
61/19),

rijesio je

Hrvoje Balija, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 57, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na
vrileme od Cetiri godine.

Obrazlozenje

Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio
dokumente propisane &l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeseno je kao
u izreci.

St ”hﬁreds;edn llzugda
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O tome obavijest: N

1. Hrvoje Balija w '
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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UVODNI PODACI

1.1. Zadatak

Potpisani vjestak dobio je zadatak izraditi procjenu trziSne vrijednosti nekretnina oznaka:

CENZUS d.o.0.

Identifikacija k.o. Poljana Ci¢ka
nekretnina:
zk.ul.br. | zk.c.br.
715 303/6, 304/4
nekretnine: POLJOPRIVREDNA ZEMLJISTA
na lokaciji: Velika Gorica, Poljana Ciéka

Dan kakvoce:
Dan vrednovanja:
Datum ocevida:

21.05.2025.
22.05:2025.
21.05.2025.

1.2. Popis primijenjenih propisa, te koriStene stru¢ne i znanstvene literature

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina

1.3. Opci uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto€nost predocenih i
pribavljenih podataka korisStenih za izradu ovog elaborata procjene.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

1.4. Izjava o nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.
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HKVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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CENZUS d.o.0.

2 NALAZ

2.1. ldentifikacija nekretnina

Identifikacija predmetnih nekretnina izvrSena je uvidom u predo¢enu dokumentaciju.

a. ZemljisSno-knjizno stanje
U pribavljenom prikazu z.k. uloska iskazano je:

k.o. Poljana Ci¢ka

zk.ul.br. | zk.¢.br. Povrsina
(jutro) (¢hv) (m2)
715 303/6 oranica i livada 1.506 5.417
304/4 livada 331 1.191
Ukupno: 6.607
Naputak: 1 ¢hv = 3,5967 m2
1 jutro = 5.754 .64 m2
Vlasnik: |.-GRADNJA d.o.o. 2. Vlasnicki dio: 1/1

Kuce, Svetog Fabijana 34
b. Katastarsko stanje
U pribavljenom posjedovnom listu iskazano je:

k.o. Poljana Cicka

pl.br. k.C.br. Povrsina (m2)
1121 303/6 oranica, livada 5.416
304/4 livada 1.190
Ukupno: 6.606

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

c. ldentifikacija Cestica i povrSina zemljista

Glede uvida u pribavljene z-k. i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o povrsini
zemljiSta u zemljiSnoj knjizi i katastarskom operatu priblizno uskladeni, odnosno
odstupanje je zanemarivo:

ZemljiSno-knjizni operat: Katastarski operat:
k.o. Poljana P (m2) k.o. Poljana P (m2)
Cicka Cicka
zk.C.br. 303/6 5.417 k.C.br. 303/6 5.416
zK.C.br. 304/4 1.191 k.C.br. 304/4 1.190
Ukupno: 6.607 Ukupno: 6.606

Potpisani vjestak je misljenja da je doslo do minimalnog odstupanja u povr§inama zbog
upisa plostine u razli¢itim mjernim jedinicama. Slijedom navedenog, potpisani vjestak
usvaja kao mjerodavnu povrsinu zemljista iskazanu u zemljiSnoknjiznom operatu.

Dakle, usvojena povrSina zemljista iznosi:

P= 6.607 m2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 7



CENZUS d.o.o.

Identifikacija predmetnih zk. estica u katastarskom operatu izvr§ena je uvidom u javno
dostupne podatke u servisu "Uredena zemlja" na internet stranici Ministarstva pravosuda i
Drzavne geodetske uprave (https://oss.uredjenazemlja.hr).

S0 REPUBLIKA HRVATSKA
.:. Ministarstvo pravosuda, upcave i digitaine transformacije
W A ¥  Drizvna grodetska uprava

«r
ZemljiSnolnjizni podaci B\

ZK ulozak br. 715, k.o. POLJANA CICKA [0 |

Nesluzbeni izvadak lradi izvadak @

Posjedovnica |

Posjedovnica Il Vlastovnica Teretovnica

Broj zemljista (kat. Cestice 303/6

Povriina 1506 ¢hv

Vide

REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije
Oriawvna prodetska uprava

ZemijiEnokaiini podaci e

ZK uloZak br. 715, k.0. POLJANA CICKA ('b']

Posjedovnica |

Posjedovnica ll Vlastovnica Teretovnica

_—
Broj zemljista (kat. cestice 304/4
Povriina 331 chv

Vide

(Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map)
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CENZUS d.o.o0.

2.2. Opis lokacije

Predmetne nekretnine se nalaze na podruéju naselja Poljana Cicka, isto je u sastavu
grada Velika Gorica. Na mikrolokaciji predmetnih nekretnina previadavaju $umska i
poljoprivredna zemljita. Teren na lokaciji je priblizno ravan.

2.3. Prostorno-planski uvjeti

Vazeci prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vazeée lll. liD PPU Grada Velika
Gorica, kartografski prikaz koristenje i namjena, dostupan na web stranici:
https://gis.gorica.hr/gis?c=1800419%2C5739002&I=vg_ppug2015_1_point%2Cvg_ppug?
015_1_line%2Cvg_ppug2015_1_polygon&so=&z=13.0.

Namjena: P3 - ostala obradiva tla

B ——— b

TUMAL

IZVOD IZ 11l liD PPU GRADA VELIKA -=
GORICA ZA LOKACIJU NEKRETNINA ! omene znmamvos) uneoee
Koristenje i namjena povrsina

O lokacija predmetnih

Cestica zemljista
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CENZUS d.o.o.

2.4. Kategorija zemljista

Kategorija zemljista (Cl. 10 Pravilnika) odreduje se temeljem iskazanih prostorno-planskih,
polozajnih i geometrijskih obiljezja nekretnina.

Uvidom u kartografski prikaz vazecih Ill. liD PPU Grada Velika Gorica utvrduje se da se
predmetne Cestice zemljista u cijelosti nalaze izvan gradevinskog podrucja kategorije
zemljista kako slijedi u tablici:

zk.¢.br. Namjena Povrsina Kategorija
(m2) zemljista

303/6 P3 - ostala obradiva tla 5417 4.1.
304/4 P3 - ostala obradiva tla 1.191 4.1.
Ukupno: 6.607

2.5. Opis zemljista

Lokacija: Naselje Poljana Ci¢ka u sklopu grada Velika Gorica.
Oblik parcela: Nepravilni oblici.

Nagib terena: Priblizno ravan.

Pristup: Sumski/poljski put.

Komunalni prikljucci: -

Udaljenost od naselja: U blizini.

Udaljenost javnih i drustvenih sadrzaja: Udaljeno.

Gradevinske poboljsice: Nema.

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.o0.

NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Projekcija rasta ekonomske aktivnosti nije se znatno promijenila u odnosu na posljednju
sluzbenu projekciju, ali su se izmijenila oCekivana kretanja glavnih sastavnica BDP-a.
Rizici vezani uz srediSnju projekciju realnoga rasta hrvatskog gospodarstva cine se blago
negativni. Zbog geopolitickih napetosti, gospodarska kretanja u medunarodnom okruzju,
kao i kretanja cijena sirovina i energenata, i dalje su vrlo neizvjesna. Prema navedenom
ukazuju na mogucnost stagnacije i pada interesa za kupnju nekretnina, uz oéekivane
korekcije u vidu stagnacije cijena.

U projekcijskom razdoblju 2025.g. o€ekuje i nastavak postupnog smanijivanja
nezaposlenosti, pri Cemu bi ono moglo biti slabijeg intenziteta od rasta broja zaposlenih,
Sto je dijelom posljedica i sve izrazenijeg zapo$ljavanja stranih radnika. Rastu i nadalje
najvise bi mogle pridonijeti drzavne investicije financirane iz fondova EU-a, dok bi privatne
investicije mogle biti prigu$ene zbog rasta troskova financiranja.

Rizici za gospodarski rast i nadalje su naglaseni, s obzirom na neizvjesnost glede razvoja
geopolitickih nestabilnosti, naredne se godine oCekuje primjetno usporavanje temeljne
inflacije. Trziste je uslo u period gdje e se trendovi rasta cijena vrlo vjerojatno mjenjati uz
blagi porast cijena nekretnina, moguce regionalne varijacije i utjecaj novih zakonskih
regulativa na trziste.

Podaci su preuzeti s web stranice: https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije
TrziSte nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStacenja, vjestak prikazuje

statistiCke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.
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4, PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
4.1. Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedeée metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu,
vrstu i lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke za slicne nekretnine u registru
eNekretnina (dostupno na web stranici https://ispu.mgipu.hr/), potpisani vjestak
odabrao je poredbenu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetnih
nekretnina.

str. 12 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o.

4.2. Trzi$na vrijednost zemljista
Trzidna vrijednost zemljista procjenjuje se poredbenom metodom.
4.2.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljiSta za lokaciju nekretnine
Jediniéna cijena zemljista odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim

cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine.
O oy Sy

Videstamsens Iy
A Stambens rgrada - kuls 1a paviemen: boravak (5F8)

_» lokacija nekretnine koja je predmet procjene

(—) lokacije poredbenih nekretnina

Zagreb, Sestinski dol 57, e-po3ta: cenzus1@gmail.com str. 13



CENZUS d.o.o.

TRANSAKCIJA br. 1

Informaciye

Polpoprivredno remijdte (P2) - Zbirka kupoprodajmh chena

Naziv atributa
D 2XC
Harur
Vrsta pelretnine
10 PN (PU)
VISt ugovors
Darum prvog endentranja ugovora u 2XCu
Powiiing u promety
Vrjednost neluetnine (KN)
Vrednost nekretnine (EUR)
Datum ugevora
POREZIL:

e

NAPOMENA: 23 kupopracaje svh vrita Temidta u iskazanc) Cen prikazana je wijednast nekresune bez POV-a,

neowisng o tome podijele I promet njegove] raplat.
Promet poditjele placanys POV-a
[§

Status podatias

Vrijednost atributa
n77087
2042038
POLIOPRIVAEDNO 2EMLINTE (P2)
067220
AP -« KUPOPROOIA
2.09.2024
LLw
141.155,50
19.000,00
18.03.2024

TRANSAKCIJA br. 2

It iy

viplte (92) -

Marky atributs

Camum prveg wwdents ams ugovors w 5L w
Poering u promets

Vrednent rebretres (O

Vepadnest rekrete (ELR

Outum sgrers

roRs s

APOMENA: 2 hupopridaye 5uih WiLh Swmiplis « whazans] Clm PrAIEAnS o wiedned Setswtne Sa POV 4

ervans 8 Yame podjele | pramet meguel Raplati

o Promet podonde palang POV 4
* Soga POV (N

o POV Ghijlon 4 priazane; Coen
« Optwampe

Statn podatis
G bk
Preteles Aamens Canovnog bsda

Vripednont stritasts
wsun

POLOMINVREDND ZDMUNSTE (72)
s200333

W URCAROCAA

16314

382000

nyae

10.000.90

My

UR

AR

PROVEDENA FUALLACTIA
POLIMA CI008 + OSTALA ORRACHWA TLA
M- MOFSONTTA NAMOER

TRANSAKCIJA br. 3

Informactje

Poljoprivredng zemijste (PZ) - Zhirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
10 ZxC
Datum pragiecs
Vrsta nekretnne
1D PN (PU)
Vrsta ugovera
Datum prvog evidentirana ugovera u ZXCu
Povriina u prometu
Vrijednast nekretnine (KN)
Vrtjednost nelretnine (EUR)
Datum ugovor:
PORLZL:

NAPOMENA: 23 kupopracaje swh vista 2emydta u skazano) Cjers prkazana je virjednost nelretnine bez POV-a,

neovisno o tome podijele li promet njegave) naplat.
+ Promet podijele placany POV-2
* Stwpa POV-a (%)
* POV uljulen u prikazano| cjens
* Optianje

Status podatea
Cenovni blok
Pratedta namjena qenovnog bioka

Vrijednost atributa
1835838
542005
POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE (PZ)
4341587
KP - KUPOPRODAJA
03.02.2023

31.00.2022

25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
POLIANA CICKA - OSTALA OBRADIVA TLA
M - MOESOVITA NAMJENA
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CENZUS d.o.o0.

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnina i
nakon postupka grubog CiS¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedece
poredbene nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad cetiri godine:

Redni k.o. k.C.br. Vrsta nekretnine Povrsina
broj
1. Kuce 690/2 poljoprivredno zemljiste  8.311,90
; Kuce 726/2 poljoprivredno zemljiste  5.629,00
3. Kuce 7121 poljoprivredno zemljiste  4.391,00
Redni Datum ugovora Cijena Jedinicna cijena
broj (EUR) (EUR/m2)
1 18.03.2024. 19.000,00 2,29
: 28.09.2023. 10.000,00 1,78
3 31.03.2022. 5.000,00 1,14

Zagreb, Sestinski dol 57, e-po3ta: cenzus1@gmail.com str. 15



CENZUS d.o.o0.

4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

str. 16

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem godisnjih indeksnih nizova za

zemljista na podrucju grada Velika Gorica preuzetih s web stranice sluzbenog gradskog
portala Velike Gorice: https://gorica.hr/2025/04/godisnji-indeksni-nizovi-za-zemljista-na-
podrucju-grada-velike-gorice-u-razdoblju-2015-2024/.

* Naselja za koja su doneseni urbanistiéki planovi: Novo Cide, Lukavec, Donja Lomnica, Velika Miaka, Gradidi, Staro Ciée, Vukovinsko polje,
Radna zona Rakitovec, gospodarska zona Kusanac-istok
* Obuhvada katastarske opcéine: Velika Miaka, Donja Lomnica, Gradidi, Gracici Novi, Kurilovec, Kurilovec Novi, Vukovina, Staro Cice, Novo
Cice, Emkovec, Kosnica, Micevec

' Obuhvaca katastarske opcine: Bukovcal_ Buevec, Cerovski Vrh, Cvetkovi¢ Brdo, Cmiovec, Donje Pocotodje, Dubranec, Gornje Podotodje,

Gustelnica, Koijada, Kule, Lazina (&, Lekeneno, Lukavec, Mraciin, Obrezina, Poljana Ci¢ia, Ribnica, Strmec Bukevski, Sitarjevo,
§|uakwna Turopoijski Lug, Velika Buna, Vukomeri¢

R.br. Datum |Jed. cijena| GODISNJI INDEKSNI NIZ c1 +/- avg.
kupopr. | (EUR/m2) | kupopr. sada k (EUR/m2) (%)
1. 18.03.2024. 2,29 154,31 154,31 1,000 2,29 23,1%
2; 28.09.2023. 1,78 140,46 154,31 1,099 1,96 5,4%
3. 31.03.2022. 1,14 133,53 154,31 1,156 1,32 -29,0%
Prosjecna vrijednost: 1,86
TABLICA I
GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUISTA 1ZVAN OBUHVATA UPU-a VELIKA GORICA
: - Poljoprivredna P
Vrsta Grz:‘::;." ;::a z:ms:f;::d'z:sk: zemljista na uzem
gradevinskog U 3 fuchs pojasu grada Velike
na podruéju za Prostornog plana X
koristenja X ; Gorice na podrucju
.. koja su doneseni uredenja Grada
zemljista S : 3 Prostornog plana
urbanisticki Velike Gorice
odnosno 7 > uredenja Grada uredenja Gtada Vellke.
L planovi uredenja (GZ izgradeno / GZ Velike Gorice? G rloe’ 7
namjena: (S, M, K-)* Eoradors elike Goric 0
Mjera
gradevinskog
koristenja 0.8-1.6 0,75 N/A N/A
(Kin)
Kategorija 1.2 1.-2. 4.1.-42.
2024. 161.94 191.91 155.45
2023. 135.15 182.04 137.77
2022. 120.10 139.29 147.06
2021. 133.33 105.27 129.04 L
; 2020. 11952 11357 126.01 i
E 2019, 120.26 100.67 129.78
]
2018. 115.01 78.80 156.62
2017. 107.20 97.30 128.77 .
2016. 88.46 82.92 121.87 T
2015. 100.00 100.00 100.00

INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMLJISTA IZVAN OBUHVATA UPU-a VELIKA GORICA
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4.2.2.2. Interkvalitativno izjednacenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem proracunskog modela za

interkvalitativno izjednacenje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vjestaka i

procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,

arhitektura - procjena nekretnina. Koristeni model za interkvalitativno izjednacéenje zasniva

se na koeficijentima za preraCunavanje za koje je regulativom propisan egzaktan nacin
vrednovanja, kao i druge kvalitativne parametre kojima se vrednuje interaktivni utjecaj
posebno znacajnih obiljeZja procjenjivane nekretnine u smislu ¢l. 23. st. 4. Zakona i ¢l. 23.

Pravilnika.
KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA
OZNAKA NEKRETNINE 1 2. 3
JEDINICNA CIJENA c1 - 2,29 1,96 1,32
VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija

1.00 1.00 1.00
POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
VELICINA PARCELE
0,80 do 1.20 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
UTJECAJ BUKE | ZAGABDENJA (Pravilnik: CI. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1.00 1.00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00

Zagreb, Sestinski dol 57, e-po3ta: cenzus1@gmail.com
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KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: Cl. 9i 10, Prilog 4)

4.1. 4.1. 4.1, 4:1.
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
; 1,00 1,00 1.00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodova i dr.)
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1,00 1.00
Korekcijski koeficijent: 1,0000 1,0000 1,0000
Uskladena jedini¢na cijena c2: 2,29 1.96 1,32

4.2.3.

4.2.4.

str. 18

Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim sluCajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednaCavanja.

R.br. k.o. k.C c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
T Kuce 690/2 2,29 23,1%
2. Kuce 72612 1,96 5,4%
3. Kuce 71211 1,32 -29,0%
Prosjecna vrijednost: 1,86

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.

c= 1,86 EUR/m2

Usvojena jedini¢na cijena zemljista

Po dovrdetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te iskljucenja
neuobiGajenih okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljista iznosi kao $to slijedi:

c= 1,86 EUR/m2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusi@gmail.com
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4.2.5. Trzisna vrijednost zemljista

k.o. Poljana Cicka
zk.ul.br. zk.C.br. P (m2) ¢ (EUR/m2) Trzisna vrijednost
715 303/6 5417 * 1,86 = 10.074,93 EUR
304/4 1.191 * 1,86 = 2.214,34 EUR
Ukupno: 6.607 12.289,28 EUR
4.3. Trzisna vrijednost nekretnina u V/2025.g.
k.o. Poljana Ci¢ka
zk.ul.br. zk.C.br. Povrsina (m2) TrziSna vrijednost nekretnina
715 303/6 5.417 10.100,00 EUR
304/4 1.191 2.210,00 EUR
Ukupno: 6.607 12.310,00 EUR
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5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnine: POLJOPRIVREDNA ZEMLJISTA
na lokaciji: Velika Gorica, Poljana Cicka
k.o. Poljana Ciéka
zk.ul.br. 715
zk.C.br. 303/6, 304/4

5.2. Vlasnik .-GRADNJA d.o.o.

Kuce, Svetog Fabijana 34

5.3. Povrsina zemljista

| P 6.607 m2 |

5.4. TrziSna vrijednost nekretnina prema stanju i vrijednostima u V/2025.9.:

k.o. Poljana Cicka

zk.ul.br. zk.¢.br. PovrSina (m2) TrziSna vrijednost
715 303/6 5.417 10.100,00 EUR
304/4 1.191 2.210,00 EUR
Ukupno: 6.607 12.310,00 EUR
c= 1,86 EUR/m2 zemljista

DSky
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Suradnica: |zradio:

STEFICA PREMOR, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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e NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Velikoj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VELIKA GORICA

Stanje na dan: 21.02.2025. 09:59 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 331783, POLJANA CICKA Broj ZK uloska: 715
Broj zadnjeg dnevnika: Z-5388/2011
Aktivne plombe:
1IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bll'?j_ Povrsina
Rors | 24 Oznaka zemljiéta ) Primjedba
_(ka jutro | éhv m2
cestice)
1. |303/6 ORANICA | LIVADA PARAGA 1506
2. |304/4  LIVADA PARAGA 331
'UKUPNO: | 1837
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1/1
l. - GRADNJA D.0.0., KUCE, SVETOG FABIJANA 34

c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos  |Primjedba
g f
1.1 Zaprimljeno 30.12.2011. broj Z-5388/11 7.130.020,43 KN

Temeljem ovosudnog RjeSenja broj Ovr-1748/11 od 05. oZujka 2012. uknjiZuje se
pravo zaloga radi osiguranja trazbine u iznosu od 7.130.020,43 kuna po osnovi
glavnice te iznos od 3.557.021,00 kamata po osnovi kamata obracunatih do dana
17. studenog 2010. kao i zakonske zatezne kamate na iznos od 7.130.020,43
kuna po ¢lanku 1 Uredbe o visini stope zatezne kamate teku¢om od 04. studenog
2011. pa do isplate odredenoj za svako polugodiSte uvecanjem eskontne stope
Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista, koje je
prethodilo tekuéem polugodistu, za 5 postotnih poena i troSkova ovog postupka
osiguranja u iznosu od 60.650,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJA-POREZNA UPRAVA
1.2 zabiljezuje se ovrSivost trazbine na nekretnine u A. ZABILJEZBA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 21.02.2025.

ZemijiSnoknjizni izvadak (datum | vrjeme zrade) 21.02.2025. 10:00:48 Stranica: 1
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA
GORICA

Stanje na dan: 21.02.2025. 14:26
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: POLJANA CICKA (Mbr. 331783)
Posjedovni list: 1121

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB
11 1-GRADNJADOO.. SVETOG FABUANA 34, KUCE (VLASNIK) [

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske % . | Posebni
S‘ "n?' katastarske Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj i:z‘w BDTEJ pravni ~ Primjedba
Cestice zgrade © | rezimi
s TEMEN 50 1
LIVADA 50
135 DOLNJA MEDA 3261 4
LIVADA 3261
136 DOL MEDA ) 7894 4
LIVADA ) I I
| 232 pvorovo 3200 4
ORANICA 3290 B o
’’’’’ 2675 | CEHOVCEVO 855 1 -
LIVADA 8536
303/6 PORAGE S160 3
ORANICA { 2708
LIVADA 2708
304/4 PARAGA 1190, 4
LIVADA 1190
506’3 |REPUSNICA 3550 4
ORANICA 5550
5077  |REPUSNICA 173| 4
PASNJAK 173
578/4 PODLIJANKA 10757 1
ORANICA | 2877
LIVADA 7880

Ukupna povrsina katastarskih cestica 46137
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Predmetna k.¢.br. 303/6

Predmetna k.¢.br. 304/4
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